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Volledige vragenlijst vindt u in als bijlage 



De doelstelling van de KBM als sociale huisvestingsmaatschappij is om een voldoende en 
kwaliteitsvol aanbod voor mensen met een laag inkomen te voorzien. Dat moet vooral door een 
sociaal huuraanbod te creëren. Voldoen we daaraan? Als je de wachtlijsten ziet niet. Veel mensen 
voldoen aan de voorwaarde en hebben een laag inkomen maar moeten gaan huren op de privémarkt 
en betalen te veel. Eigenlijk moeten we nog meer sociale woningen kunnen bouwen om te voldoen 
aan onze doelstelling. 

We werken constant aan een kwaliteitsvol aanbod. De KBM bouwt nieuwe woningen zodat ze voldoen 
aan de kwaliteitsnormen. De oude woningen worden gerenoveerd of aangepast om de kwaliteit te 
garanderen. (Zowel isolatie van dak, gevels, dubbel glas, kachel vervangen door centrale verwarming) 
Woningen die leeg komen te staan worden volledig gerenoveerd vooraleer ze opnieuw verhuurd 
worden. 

Ons probleem is dat onze grondreserves op geraken. In Beringen is dat iets minder het geval. 
Steenveld is geblokkeerd omdat wij niks horen van Auctores in het dossier van de herinrichting van de 
wijk (Auctores zou een centrum voor autisme aan de rand van de wijk willen opstarten en is hierover 
nog in onderhandeling met de stad Beringen). Op Oud Steenveld worden gronden opgemeten om 
stappen te zetten. Er ligt eigenlijk veel grond die we zouden willen aanwenden. In Wijerdijk en 
Klaverweide ligt ook nog grond. Er moet steeds een combinatie van huur, koop en kavels komen, 
(sociale mix) 

Oudste patrimonium werkingsgebied van de KBM ligt in Heusden-Zolder en dat zijn de oude 
mijnwoningen. Deze woningen zijn in de jaren 30 gebouwd en gerenoveerd in de jaren 1980. In 
Beringen liggen de oudste woningen in het centrum (de Motstraat, Rode kruisstraat). In Tessenderlo is 
dat de wijk De Reydt en de Sint Barbarastraat en in Ham is dat vooral de Populierenwijk en Slagveld. 

Neemt deze renovatie een grote hap uit de werkingsbudgetten en komt men daar in tegoed? 

Bij de KBM kunnen we beroep doen op renteloze leningen. Als er een nieuwe centrale verwarming in 
het huis komt kan de huur miniem aangepast worden, voor al de andere renovaties blijft dezelfde prijs 
behouden. Er zijn wel wat subsidies voorhanden maar voor al de investeringen krijgen we niets in de 
plaats. De huurprijs blijft hetzelfde. 

Bij nieuwe projecten wordt er rekening gehouden met energiezuinigheid. Er zijn normen waar wij ons 
aan moeten houden. Wij scheuren onze broek aan extraatjes die er bijkomen om duurzaam te 
bouwen. Wij hebben een projecten gerealiseerd in Heusden-Zolder (De schacht) met 38 duurzame 
woningen, 19 huur en 19 koop woningen van Vooruitzien. Dit was door de SBR-subsidies nog net 
betaalbaar. Nu is die subsidie er niet meer en kunnen wij zulke investeringen niet meer doen omdat 
het gewoon te duur is. Woningen nu voldoen aan de normen maar er zijn geen extra's wegens te 
duur. 

Hoe lang duurt het eer die woningen terug zijn betaald met de huidige inkomsten? 

Heel lang! Met de renteloze leningen die wij krijgen op 33 jaar + met de huurinkomsten komen wij niet 
toe op 33 jaar. Elke woning die wij nu bouwen is er ééntje met verlies. Dit signaal is ook gegeven aan 
de minister en de koepel ( www.vvh.be , link naar perstekst ). Als zij de financiering niet gaan 
aanpassen gaan wij op termijn kopje onder. 

KBM heeft een groot patrimonium uit het verleden en we doen het dus goed. Jongere maatschappijen 
die nog maar 10,20 of 30 jaar actief zijn hebben het zeer moeilijk om de kop boven water te houden. 
Wij hebben destijds goedkoop gebouwd. Deze huurinkomsten compenseren eigenlijk het verlies van 
de huurinkomsten van de recente projecten. Elk recent project is verlieslatend. 

Vroeger werd er aan een hoog tempo gebouwd: Zo werd de wijk Steenveld (160 woningen) gebouwd 
in 2 jaar en Steenberg en de wijk in Hulst zijn destijds op een paar jaar gebouwd. Deze prijssettings 



waren veel gunstiger. Kosten en kwaliteitseisen waren niet zo hoog. Dit was te betalen met de 
huurinkomsten, terwijl dat bij de nieuwe projecten niet meer zo is. 

Er worden niet veel recente woningen verkocht, (ook omdat ze al 15 jaar oud moeten zijn) Recente 
woningen worden ook duurder geschat. We krijgen geen grote respons hierop. Maar een paar 
woningen hebben wij kunnen verkopen van boven de 150.000 €. De meeste zitten rond de 130 a 
135.000 euro. Dit zijn woningen van 30 of 35 jaar oud. Na de koopstop zitten wij aan 1 per maand, 
vorig jaar een 10 tal. 

Elke huurwoning die je verkoopt ben je kwijt. Dit (verkoop)geld moet van Brussel gebruikt worden in 
nieuwe projecten. Probleem is dat dit eigen geld is waarvoor wij geen renteloze leningen krijgen. Dus 
nu kopen we goede woningen aan in de privé. Wij kunnen dus geen gebruik maken van subsidiëring, 
wat absurd is, maar dat is nu eenmaal de wetgeving. 

We kopen ook goede woningen aan onder schattingprijs (vaak appartementen). Mensen die daar 
wonen kunnen blijven als ze voldoen aan de voorwaarden. Zo niet moeten zij bij het einde van het 
contract vertrekken. Wij renoveren deze woningen en krijgen zo een groter aanbod. 

Rond het grond- en pandenbeleid hebben wij nog niets aangekocht of gerealiseerd. De prijsnormen 
zijn te groot. Een grondaandeel van >40000€ is veel duurder dan projecten die wij nu bouwen. 
Promotoren zeggen: waarom gaan wij een lagere prijs aan u geven als wij het kunnen verkopen aan 
deze prijs aan VMSW? (Gegarandeerde prijs staat in wetgeving). Dus is de VMSW verplicht om 
woningen over te nemen, wanneer wij de middelen niet hebben. 

Brussel gaat hier woningen hebben die zij niet willen beheren. En dan moet het beheer weer 
overgedragen worden aan ons ? Het is maar de vraag hoe die constructie er gaat uitzien. We riskeren 
hier toestanden te krijgen zoals bij het Vlaams Woningfonds, waarbij Brussel het wijkbeheer moet 
doen in de gemeenten. Als KBM hier wel op in moest gaan wordt het allemaal nog duurder. Projecten 
zijn nu goedkoper maar wel verlieslatend, dus met een duurdere aankoop zou dit nog extra 
verliesmakend zijn. 

Een bouwpromotor moet er bv 10 voorzien voor KBM als sociale last, hij bouwt ze zelf en verkoopt 
aan KBM voor 140 000 € terwijl KBM ze zelf had kunnen zetten voor 120 000€. Als de wachtlijsten te 
lang zijn gaan we er misschien op in, anders laten we het, maar anders is het te duur voor ons. 
Er komen altijd nieuwe regels bij die het duur maken naar duurzaamheid en toegankelijkheid toe. We 
moeten oppassen dat er nergens een archeologische site zit want anders moeten we de archeologen 
ook nog betalen. (Hebben we ook al aan de hand gehad) 

Bij kandidaat-huurders is er geen vergrijzing, (wel bij de huurders.) Er is meer vraag van jonge 
gezinnen. KBM probeert ook een groter aanbod aan kleine woningen te creëren waarvan een klein 
deel toegankelijk is voor rolstoelgebruikers. + aantal aangepaste woningen voor gehandicapten. 
Er is veel onderbezetting door grote gezinswoningen van het verleden. Wij kunnen oudere mensen 
met een grote woning ook niet stimuleren om zich in te schrijven voor een kleinere woning omdat deze 
er gewoon te weinig zijn! Zij kunnen voorrang krijgen voor kleinere woningen (aangepast aan de 
gezinssamenstelling) , maar zo zijn er maar enkelen. Wij proberen binnen de wijk een gevarieerd 
aanbod te geven van woningen met verschillend aantal slaapkamers zodat er mensen zijn die binnen 
hun wijk kunnen verhuizen naar een meer aangepaste bezetting van de woning. Dit is niet altijd 
mogelijk. 

Om onze doelstellingen te kunnen bereiken werken wij samen met een andere partnerorganisatie, 
namelijk CV Vooruitzien, (koopsector) Wij creëren zo gemengde projecten. Als zij of wij gronden 
hebben proberen wij elkaar te betrekken. 

Samenwerking gemeenten: De samenwerking met de gemeenten is vrij vlot. Ham stelt zelf projecten 
voor om samen iets te realiseren zoals bijvoorbeeld seniorenwoningen aan het Heldenplein. Als zij 
een opportuniteit zien geven zij door waar zij sociale huisvesting willen voorzien. Vb. project achter de 
kerk. In Ham is heel wat gerealiseerd, de wachttijd is sterk afgenomen. In Tessenderlo is 
samenwerking ook goed maar blijft de vraag; wat wil Tessenderlo nu juist? Wat is de visie op vlak van 
sociaal wonen? Wat en waar wil Tessenderlo nu juist sociale huisvesting? Er zijn zo enkele projecten 
spaak gelopen omdat de gemeente zelf het respectievelijk pand wenste aan te kopen 
(rijkswachtgebouw) of vindt dat er in bepaalde deelgemeentes (Hulst) voldoende sociale huisvesting 
is. De vraag blijft dus voor KBM; Wat wil het bestuur juist? Dit zou goed zijn om eens voor te leggen 
op een woonoverleg. Waar willen zij dat wij gaan bouwen? Het is een goede gelegenheid om visie 
naar voren brengen. 



Andere problemen zijn bijvoorbeeld: wanneer wij aan het renoveren zijn krijgen wij papieren over 
leegstand van gemeente. Dat wordt doorgegeven wat er aan de hand is maar moet allemaal formeel 
met de nodige bewijzen dat de woning na renovatie opnieuw bewoond is terwijl de gemeente dit ook 
gewoon kan zien via het bevolkingsregister. 

Beringen er zijn wat projecten lopende. Samenwerking is goed. Soms loopt er iets strop zoals met 
Auctores wijk Steenveld. In het centrum en Beringen-Mijn wachten we ook omdat het Masterplan zou 
moeten aangepast worden en er zijn plannen gewijzigd (vb. supermarkt). Maar met de gemeente 
worden nieuwe afspraken gemaakt om alles open te trekken en op gang te brengen, wel een beetje 
afwijkend van origineel masterplan. 

Lokaal woonoverleg? Staat in zijn kinderschoenen. Het is geen forum waar iets uit groeit om projecten 
te realiseren. (In Ham wel een beetje). Het is positief dat de verschillende partners elkaar zien en 
sociale huisvesting ter sprake komt. Projecten die groeien worden in een bredere forum besproken 
wat positief is, dankzij het woonoverleg. Het woonoverleg staat in de 3 gemeenten verder als in 
andere buurtgemeenten. Binnen het woonbeleid is er nog nooit iets afgesproken (vb. gemeente zegt: 
deze zone is voor sociale woningen ,wij kopen dit, jullie dat) waar gevolg is aan gegeven, maar dit kan 
in de toekomst misschien. Voorbeeld: een gemeente zou moeten kunnen zeggen: daar vinden wij dat 
er te weinig sociale woningen zijn, wij zouden het appreciëren als jullie daar actief op zoek gaan naar 
ontwikkelingsmogelijkheden. .Dan gaan wij ook op zoek, of gaan we een partnerschap aan. 
Politiek moet er van verschillende hoeken initiatieven komen. Er is geen klagen van één van de drie 
gemeenten. 

In Ham weet je waar ze naartoe willen en in Beringen ook. In Tessenderlo is dit minder. 
Als gemeente gronden heeft en ze die ter beschikking wil stellen van de KBM, dan spelen zij daar op 
in. Of als zij via een visie vernemen waar de KBM zich moet inzetten op bepaalde gedeeltes gaan zij 
daar actief naar op zoek? 

Problemen: 

- Er is een hoge normering ivm toegankelijkheid, duurzaamheid, .... Dat maakt projecten duurder door 
een hogere studiekost. 

-Er zijn te weinig infrastructuursubsidies. ..vertragingsmanoeuvres Hier knelt het schoentje in Brussel. 
-Subsidie aankoop gronden is weggevallen. Dus meer bekijken wat we kopen! 
-Renteloze lening is stukken minder gunstig dan vroeger bij SBR. Huurinkomsten zijn te weinig om te 
kunnen financieren. Dit zal in de toekomst bijgestuurd moeten worden. 

Profiel van de huurders is veranderd. Vroeger was het doelpubliek meer de werkende middenklasse. 
Nu bereiken we mensen met een laag inkomen of werklozen. Dus profiel is verzwakt + de 
problematische groep is ook binnengehaald, dat was vroeger minder, (problematische groep = 
generatiearmen, multi-problem gezinnen, mensen met een instellingsverleden,...) Wij zoeken wel 
partners hiervoor maar dat is de taak niet van KBM. Er zijn wel controles, we proberen hen door te 
sturen naar CAW, bemoeizorg of OCMW. Sociale begeleiding doen wij zelf niet. 

Bouwprojecten voor gehandicapten doen wij wel, maar voor andere niet. Ook voor beschut wonen is 
er al een aantal jaren een specifiek project. Dit blijft in de marge omdat het in de regelgeving moeilijk 
wordt gemaakt. Men zegt wel dat men rond wonen-welzijn van allerlei projecten doet. De overheid 
stimuleert zogezegd, maar de inspectie werkt tegen (voorbeeld van vernietigingen van toewijzingen bij 
Kempisch Tehuis en Sint Truiden). Er is gevraagd aan de minister om dit te wijzigen, ledereen komt 
vast te zitten indien inspectie toewijzingen schorst en vernietigt. De KBM kende tot op heden daarrond 
nog geen problemen. Dit werkt niet stimulerend om voor specifieke doelgroepen iets extra te doen. 

Het profiel van de huurder is veranderd. Men is afhankelijk van inkomensgrenzen. Probleemgevallen 
konden in het verleden ergens anders terecht. Inkomensgrens omhoog trekken heeft geen zin. Ons 
aanbod is al laag. De vraag gaat zeker nog groter worden. Het zou wel goed zijn voor de sociale mix 
en de extra inkomsten van deze hogere inkomens (hogere huurgelden). Situatie nu :lemand die begint 
te huren bij de KBM en later wel meer verdient mag blijven wonen maar betaalt meer huur. 

Verschillen of gelijkenissen tussen gemeenten op gebied van sociaal wonen? Beringen heeft meer 
migranten omdat het een mijngemeente is. Beringen is meer stedelijk en de andere 2 zijn landelijker. 
Anders zijn er geen grote verschillen. 



Mocht u het woonbeleid sturen in de gemeenten wat zouden 3 beleidsmaatregelen zijn volgens u om 
het wonen sociaal te maken? 

Grond krijgen aan betaalbare prijs. Dan kunnen wij hier goede projecten op realiseren. 
Activering van gronden. 

Ondersteuning en begeleiding van mensen voorzien door met mensen zelf bezig zijn. Bij 
problemen over de vloer gaan. Dat is een taak van het CAW of woonzorg. Welzijn kunnen 
het ook niet . OCMW ook niet . CAW zit momenteel aan hun maximumcapaciteit. Het 
aanbod is te laag in vergelijking met de vraag. Gemeenten kunnen misschien extra 
middelen voorzien voor het CAW? Moet geen nieuwe dienst voor gemaakt te worden. Vb 
CAW krijgt een vergoeding per 1 5 gezinnen/jaar voor de begeleiding. 
Extra middelen voorzien vanuit gemeentelijk hoek rond duurzaamheid. Als de overheid het 
niet wil voorzien dan misschien vanuit gemeentelijk niveau. Dus een inbreng voor 
bepaalde doelgroepen om ook duurzaam en betaalbaar te bouwen. Dit zijn allemaal pistes 
over betaalbaar bouwen. 



